ZAWARTOSC OPRACOWANIA:

OPIS KONCEPCJI
2. PLANSZE:
a) KONCEPCJA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA /skala 1:1000/,
b) UKELAD KOMUNIKACYJNY /SCHEMATY/ - skala 1:5000,
c) UKELAD KOMUNIKACYJNY /SCHEMAT/ - skala 1:2000,
d) WIZUALIZACJA 1,
e) WIZUALIZACJA 2.



1.1

OPIS KONCEPCJI:

Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest koncepcja funkcjonalno —
przestrzenna terenu w rejonie pomiedzy ul. Gorzowskg (drogg
wojewodzkg nr 151) a Jeziorem Barlineckim.

Ze wzgledu na atrakcyjne pofozenie, bliskoS¢ miasta i dobre
powigzanie komunikacyjne obszar objety opracowaniem jest w ostatnich
latach przedmiotem sporego zainteresowania inwestycyjnego gtownie pod
katem jego przeksztatcenia z funkcji rolniczej na funkcje mieszkaniowag
jednorodzinna.

W  Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego gminy, tereny te zachowujg w wiekszosci funkcje rolnicza,
a w czesci sgsiadujgcej z drogg wojewddzkg oraz na fragmencie strefy
w poblizu jeziora wyznaczono tereny zabudowy pensjonatowej. Dodatkowo
zaplanowano droge w uktadzie rownolegtym do ul. Gorzowskiej stanowigcag
gtéwny element uktadu komunikacyjnego przedmiotowego obszaru.

Nowa =zabudowa powstaje gtownie w strefie bezposrednio
sgsiadujgcej z jeziorem oraz w rejonie przylegtym do drogi wojewddzkie;.

Ze wzgledu na brak opracowania planistycznego w formie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wszelkie dziatania
inwestycyjne odbywajg sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy oraz
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778
ze zm.) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkdéw:

a) co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczne;j
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obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu;

b) teren ma dostep do drogi publicznej;

c) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5,
jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

d) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodag
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

e) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Lokalizowane na podstawie powyzszych przepisow inwestycje czesto
pozostajg w sprzecznosci z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Przepisy studium nie stanowig przepiséw odrebnych w rozumieniu art.
61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. Nie sg tez przepisami o charakterze powszechnie
obowigzujgcym.

Obecne ruchy inwestycyjne pokazuja, ze ustalenia Studium Gminy sg
najczesciej rozbiezne z planami poszczegoélnych inwestoréw.

Poszczegolne dziatania odnoszg sie tym samym w wiekszosci
wytgcznie do poszczegolnych dziatek, bez uwzglednienia wtasciwych relacji
przestrzennych.

Jak pokazuje praktyka jest to szczegdlnie razgce w zakresie uktadu
komunikacyjnego i uzbrojenia terenu.

W obecnej sytuacji prawnej, powstaje czesto zabudowa nie
powigzana wiasciwie z terenami sgsiednimi, generujgca wyzsze koszty jesli
chodzi o obstuge komunikacyjng, uzbrojenie, utrzymanie, a takze bez
wiasciwych standardéw zabudowy.

Przedstawiona koncepcja jest probg pokazania mozliwosci
zagospodarowania terenu z poszanowaniem i uwzglednieniem intereséw
poszczegolnych witascicieli nieruchomosci przy jednoczesnym zachowaniu

podstawowych zasad planowania przestrzennego.



1.2

Stan istniejacy

Teren objety opracowaniem obejmuje obszar okoto 70 ha
i zlokalizowany jest w rejonie pomiedzy ul. Gorzowskg (drogg wojewodzkag
nr 151) a Jeziorem Barlineckim. Potnocng granice opracowania stanowi
teren objety mpzp, potudniowg rejon skrzyzowania z ul. Brukowg
w Moczkowie.

Teren w wiekszosci wykorzystywany jako grunty rolne. W strefie brzegowej,
ze wzgledu na znaczne spadki i zadrzewienia nieuzytkowany rolniczo.
Istniejgca zabudowa o charakterze rozproszonym, zlokalizowana jest gtéwnie
w strefie sgsiadujgcej z jeziorem oraz w pasie przylegtym do drogi
wojewoddzkiej.

Dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa
zagrodowa. Na zakonczeniu ul. Zrédlanej funkcjonuje zabudowa ustugowa —
pensjonat.

Uksztattowanie terenu zréznicowane. Znaczna c¢ze$S¢ obszaru
w strefie srodkowej ptaska. W pasie kilkudziesieciu metréw od jeziora teren
o znacznej deniwelacji w kierunku wschodnim. Rzedne terenu od okoto 57 do
87 mn.p.m.

Istniejgcy uktad komunikacyjny oparty o dojazdy gruntowe w formie
siegaczy w uktadzie prostopadtym do ul. Gorzowskiej. Wiekszos¢ drég
nieutwardzona o parametrach i nosnosci niedostosowanej do planowanej
przez wiascicieli funkcji mieszkaniowej. Niewielka szerokosS¢ drog, ich
geometria oraz brak wiasciwych placow manewrowych na zakonczeniu
siegaczy, powodujg, ze w obecnym ksztatcie istniejgcy ukfad drogowy nie
moze by¢ podstawg gwarantujgcg prawidtowg obstuge komunikacyjna.

Istniejgca infrastruktura techniczna jest lokalizowana gtéwnie w strefie
przylegtej do drogi wojewddzkiej i w rejonie najblizszym miasta.

Na wiekszosci obszaru nowa zabudowa nie posiada dostepu do sieci
kanalizacji sanitarnej, a w cze$ci do sieci wodociggowe;j.

Ze wzgledu na znaczne rozproszenie zabudowy i stan wtasnosciowy,
budowa sieci kanalizacji sanitarnej i wodociggowej jest obecnie

ekonomicznie nieuzasadniona.



1.3

Zatozenia projektowe

Planowany uktad w maksymalnym stopniu uwzglednia obecne
zainwestowanie oraz istn. uktad komunikacyjny.

Ze wzgledu na obecne realia nieprzystajgce do funkcji wyznaczonej
w Studium gminy, nie uwzgledniono jego uwarunkowan i kierunkdw rozwoju.

Przedstawiona koncepcja zaktada powstanie zespotu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej ziozonej z okoto 258 nowowydzielonych
dziatek budowlanych.

Uktad komunikacyjny stanowi rozwiniecie obecnego uktadu. Zaktada
sie poszerzenie czesci istniejgcych dziatek drogowych lub dziatek o funkgji
drég dojazdowych do minimalnych szerokosci wymaganych ustawg
o drogach publicznych (min 10 m szerokosci w liniach rozgraniczajgcych
drég).

Czes¢ drég o przeznaczeniu na drogi wewnetrzne o szerokosci min 61 8 m.
Wszystkie drogi w uktadzie siegaczowym o dtugosci ponad 50 m z placami
manewrowymi o szerokosci min 15 m.

Ze wzgledu na uksztattowanie czesci terenu, przed podjeciem dziatan

projektowych w zakresie wydzielenia nowych drég publicznych nalezy

zweryfikowaé  wymagang  szerokos¢  linii  rozgraniczajacych  drég

z projektantem branzy drogowej.

Preferowana zabudowa o charakterze nawigzujgcym do historycznej
tradycyjnej zabudowy regionu (budynki dwukondygnacyjne, z dachami dwu
i wielospadowymi o kgcie nachylenia potaci 40-45 stopni, o wysokosci do 9
m).

Proponowane do wydzielenia dziatki budowlane majg w wiekszosci
powierzchnie w granicach od okoto 1000 do okoto 1800 m?®. Cze$¢ dziatek,
szczegolnie w rejonie bezposrednio przylegtym do jeziora o wigkszej
powierzchni ze wzgledu na znaczne spadki terenu i obowigzujgcy zakaz

zabudowy w pasie 100 m od brzegu jeziora.



1.4

1.5

Bilans terenu
1. Powierzchnia terenu objetego opracowaniem — okoto 70 ha,
2. Powierzchnia dziatek drogowych 8,8 ha, w tym:

- 3,4 ha w pasie drogi wojewodzkiej,

- 1,8 ha istn. dziatek o funkcji drogowej,

- 3,6 ha planowanych dziatek drogowych,
3. Zaktada sie wydzielenie 258 dziatek budowlanych z przeznaczeniem na
funkcje mieszkaniowg jednorodzinng i pensjonatowaq.
W sSwietle obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych planowania przestrzennego,
ocenia sig, ze na dzieh dzisiejszy mozliwe jest uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy dla okoto 113 dziatek. Mozliwos¢ lokalizacji zabudowy na pozostatych
145 dziatkach jest uwarunkowana powstaniem zabudowy sgsiedniej
pozwalajgcej na okreslenie tzw. ,dobrego sagsiedztwa” w mys$l art 61 ustawy

o planowaniu przestrzennym.

Wskazane dziatania (kolejnos¢ wg priorytetow):

1. Przejecie czesci drég na funkcje gminnych drég dojazdowych:

a) budowa drogi dojazdowej na bazie istn. drég na dziatkach o nr ewid.: 321/13,
322/1, o szerokosci min 10 m i z placem manewrowym o wymiarach
minimalnych 15/15 m,

b) poszerzenie (poprzez przejecie czesci przylegtej dziatki o nr ewid. 323) ul.
Jasminowej wraz z jej przeksztatceniem na gminng droge dojazdowa,

c) lokalne poszerzenie ul. Zrédlanej na potrzeby gminnej drogi dojazdowe;
o szerokosci min 10 m, z placem manewrowym o wymiarach minimalnych
15/15 m oraz budowg dojazdu do obstugi planowanego terenu
rekreacyjnego,

d) poszerzenie ul. Wichrowej na potrzeby gminnej drogi dojazdowe;.

2. Budowa sciezki pieszo-rowerowej wokot jeziora Barlineckiego.

3. Budowa miejsca rekreacyjno-wypoczynkowego zwigzanego z obstuga ruchu
turystycznego przy jeziorze Barlineckim.

4. Zmiana  Studium  uwarunkowan i  kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Barlinek.

5. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

przedmiotowego obszaru.



